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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2016 -
30. april 2017 for Ejendomsselskabet Vestbo A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ruds Vedby, den 10. oktober 2017

Direktion

Leif Bach Petersen

Bestyrelse

Leif Bach Petersen Hans Verner Jepsen Lene Petersen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vestbo A/S

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for regnskabséret 1.
maj 2016 - 30. april 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2016 - 30. april 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmerksomheden péa arsregnskabets note 1, hvoraf
fremgér, at veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er behaftet med usikkerhed. Vi er enige
iledelsens beskrivelse af de naevnte usikkerheder.

Som anfert i arsrapportens note 2 er ejerforholdet til selskabets omsetningsejendom ikke formelt
berigtiget. Vi har paset, at skadehaver/ankomsthaver har erkleret, at alle aktiver, rettigheder og
forpligtelser vedrgrende ejendommen retteligt tilhgrer Ejendomsselskabet Vestbo A/S.

Slagelse, den 10. oktober 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Brian Petersen Jeanne Kubel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vestbo A/S
Soravej 26
4291 Ruds Vedby

Telefon: 58261333
Telefax: 58261363

CVR-nr.: 2715 25 46
Regnskabsperiode: 1. maj - 30. april
Regnskabsar: 13. regnskabsar
Hjemstedskommune: Sorg

Bestyrelse Leif Bach Petersen
Hans Verner Jepsen
Lene Petersen

Direktion Leif Bach Petersen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70C
4200 Slagelse

Pengeinstitut Danske Bank
Torvet 6, 3.
4100 Ringsted
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Resultatopgorelse 1. maj - 30. april

Note 2016/17 2015/16
TDKK TDKK

Bruttofortjeneste for vardireguleringer 934 874
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 -249
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 934 625
Finansielle indteegter 4 182 0
Finansielle omkostninger 5 -570 -548
Resultat for skat 546 77
Skat af arets resultat 6 -38 -29
Arets resultat 508 48
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 508 48

508 48
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Balance 30. april

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016/17 2015/16
TDKK TDKK
10.980 10.980
7 10.980 10.980
10.980 10.980
8 1.548 1.548
61 95
200 200
261 295
80 128
1.889 1.971
12.869 12.951




Balance 30. april

Passiver

Note 2016/17 2015/16

TDKK TDKK

Selskabskapital 1.000 1.000
Overfort resultat 1.540 1.033
Egenkapital 2.540 2.033
Geeld til realkreditinstitutter 3.919 4.707
Langfristet geeld 9 3.919 4.707
Geeld til realkreditinstitutter 9 592 565
Modtagne forudbetalinger fra kunder 13 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.234 5.117
Selskabsskat 38 29
Anden gaeld 533 500
Kortfristet gaeld 6.410 6.211
Galdsforpligtelser 10.329 10.918
Passiver 12.869 12.951
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Usaedvanlige forhold 2
Veaesentligste aktiviteter 3
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 10
Anvendt regnskabspraksis 11
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. maj
Arets resultat

Egenkapital 30. april

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
TDKK TDKK TDKK
1.000 1.032 2.032
0 508 508
1.000 1.540 2.540




Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have valgt at
male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medfgrer, at veerdien
af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og denne vaerdiregulering fares via
resultatopgarelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsregnskabet til en skennet dagsvaerdi opgjort pa grundlag af
en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommenes fremtidige afkast
og det fremtidige afkastkrav. Ejendommenes fremtidige afkast er sk@nnet pa baggrund af egne erfaringstal. Der
er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav, og da denne faktor har stor betydning for veerdien af
selskabets investeringsejendomme, er der som folge heraf - usikkerhed forbundet med den indregnede veerdi af
investeringsejendomme. Det er dog ledelsens vurdering, at de anvendte skgn i forbindelse med
verdianseettelsen er rimelige og forsvarlige.

Usaedvanlige forhold
Selskabet har ikke veeret i stand til at fa berigtiget ejerforhold til selskabets omseetningsejendom, der i
arsrapporten er indregnet som varebeholdning. Der er indhentet skriftlig bekreeftelse fra skeadehavere pa, at

ejendommen retteligt tilhgrer selskabet, og at selskabet retteligt skal indregne alle aktiver, rettigheder og
forpligtelser i selskabets arsrapport.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet driver virksomhed med investeringer og udlejning af fast ejendom.

2016/17 2015/16
TDKK TDKK
Finansielle indtzaegter
Andre finansielle indteegter 182 0
182 0
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 342 321
Andre finansielle omkostninger 228 227
570 548




Noter til arsregnskabet
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2016/17

2015/16

TDKK
Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 38

TDKK

29

38

29

Aktiver der males til dagsvaerdi

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet

telsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseetninger:

2016/17 2015/16
TDKK TDKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 10.980 10.980
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 4,11% 7,38%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 12,81% 14,83%
Afkastgrad 9,19% 8,61%
Varebeholdninger
Ejendomme til videresalg 1.548 1.548
1.548 1.548
Langfristet geeld
Geeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 2.061 2.734
2.061 2.734
10



Noter til arsregnskabet

2016/17

2015/16

TDKK

10 Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser
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Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 10.980

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for Grundejernes Investeringsfond:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 370, der giver pant i grunde og bygninger il
en regnskabsmaessig veerdi af 7.277

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.747, der giver pant i grunde og bygninger til
en regnskabsmaessig veerdi af 9.204

Eventualforpligtelser

TDKK

10.980

7.277

9.204

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Bach Petersen Holding ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af

udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-

fore at selskabets haeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestbo A/S for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i TDKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven
og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsvaerdi pr. 30.04 2016. Efterfolgende er
galden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke &ndret sammenligningstal.

Andringen har medfert en forhgjelse af ordinart resultat for indevaerende &r med TDKK 182 og érets
resultat med TDKK 182. Det har herudover pévirket virksomhedens geeldsforpligtelser med TDKK 182 og
den samlede balancesum med TDKK 182. Egenkapitalen er pavirket med TDKK 182. Virksomhedens
pengestrgmme er ikke pavirket af &ndringen.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Bach Petersen Holding ApS og tilhgrende dattervirksomheder. Den danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. april 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-

_
pwc 13



Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgéar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvardi, hvis denne er lavere.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imeadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles

til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

I det omfang selskabets egen kreditrisiko kan males palideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsveerdien af
galden til finansieringsinstitutter.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris.
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